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Samenvatting
Ongeacht de grote verscheidenheid aan methoden die gebruikt worden om ruimtebehoefte-
ramingen van economische activiteiten te schatten, steunen veel modellen op de veronder-
stelling dat de ruimtevraag het best kan worden voorspeld op basis van een sectorspecifieke 
schatting van het aantal werknemers per oppervlakte en de evolutie in het aantal werkers. 
Alhoewel deze veronderstelling theoretisch logisch lijkt, blijkt dat naar implementatie van 
deze modellen toe, de resultaten eerder beperkt zijn. In de huidige paper wordt daarom een 
alternatief voorgesteld. Die alternatieve methode – aangeduid als de economische terreinquo-
tiëntenmethode – steunt op de idee dat ruimtegebruik en -behoefte van bedrijven kan worden 
verklaard op basis van economische vitaliteitscijfers zoals verkregen uit de jaarrekeningen op 
individueel bedrijfsniveau. Het model wordt uitgewerkt en getest op basis van grootschalige 
bedrijfsenquête in Vlaanderen. Daaruit blijkt dat toegevoegde waarde en investeringen in 
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2   Overzicht en evaluatie bestaande methoden voor ruimtebehoeftera-
ming
2.1 Overzicht bestaande methoden
Er	bestaan	diverse	technieken	die	gebruikt	worden	om	ruimtebehoefteramingen	van	econo-
mische activiteiten te bepalen. In een poging om deze methoden te classificeren, wordt vaak 
een	tweevoudig	onderscheid	gemaakt	tussen	benaderingen	waar	een	zogenaamde	terrein-
quotiënt	een	rol	speelt	en	methoden	waar	dit	niet	het	geval	is	(Figuur	1).	In	die	klassieke	




een demografische invalshoek, andere zijn meer economisch gericht. Bij de demografische 
methoden (ruim gedefinieerd) liggen prognoses van de omvang van de (beroeps)bevolking 
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ningsinstrument), in het andere geval gaat het over de demografische methode (eng gede-
finieerd). Het onderscheid is niet zo belangrijk aangezien beide benaderingen identiek te 
werk gaan. Zo wordt in het geval van de bevolkingsmethode per gemeente of gebied vast-
gesteld	hoe	groot	de	gemiddelde	industriële	(of	bedrijfs-)oppervlakte	(uitgedrukt	in	hectare)	
per	1000	inwoners	is,	om	vervolgens	aan	de	hand	van	de	bevolkingsprognose	voor	dat	






quotiënt) op basis waarvan de bedrijfsterreinbehoefte wordt vastgesteld. De demografische 
methode kan nog worden verfijnd of aangepast door (i) de te verwachten pendelsaldi bij het 




Figuur 1 Methoden en modellen voor behoefteraming van bedrijfslokaties
Ruimtebehoefteraming van bedrijven aan de hand van een economische terreinquotiëntenmethode 
K w a r t a a l s c h r i f t  E c o n o m i e ,  N u m m e r  4, 2005432
Naast de demografische methode bestaan er een aantal economisch georiënteerde methoden 
die ook gebaseerd zijn op de berekening van (sectorspecifieke) terreinquotiënten. In de eco-
nomische methode (ruim gedefinieerd) worden de regionale werkgelegenheidsprognoses, 
al	dan	niet	uitgesplitst	naar	sector	en	locatietype,	als	basis	gebruikt.	De	ruimtevraag	wordt	
vervolgens	afgeleid	door	de	werkgelegenheidsevolutie	te	vermenigvuldigen	met	de	terrein-





 De economische methode kan net zoals de demografische methode nog verder 






























Frank Witlox en Ben DeRudder






































uitgesplitst naar type lokatie, naar deelperiodes. Of nog, wat is het geogafisch schaalniveau 
waarop	de	raming	verkregen	wordt?	Geeft	de	methodiek	inzicht	in	het	onderscheid	interne	
versus	externe	economische	groei,	het	onderscheid	bruto	versus	netto	vraag	(behoefte	ver-
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grondprijs twee significante factoren waren, maar slechts een klein effect hadden. Gege-
ven	deze	vaststelling	lijkt	het	alleszins	interessant	om	de	denkpiste	van	de	economische	
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Kaart 1 toont de geografische spreiding van deze bedrijven voor Vlaanderen.
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        1 - 4      5 - 49    50 - 200      > 200    totaal
   werknemers werknemers werknemers werknemers 
         
  Antwerpen 35 44 51 25 155 
  Oost-Vlaanderen 32 40 64 13 149 
 Industrie Vlaams-Brabant 21 23 32 10 86 
  Limburg 13 26 46 20 105 
  West-Vlaanderen 19 48 64 15 146          
   120 181 257 83 641          
  Antwerpen 10 34 20 1 65 
  Oost-Vlaanderen 8 24 7 2 41 
 Bouw Vlaams-Brabant 2 8 4 0 14 
  Limburg 10 10 9 4 33 
  West-Vlaanderen 7 20 12 4 43          
   37 96 52 11 196 
  Antwerpen 13 19 7 2 41 
  Oost-Vlaanderen 6 12 3 2 23 
 Kleinhandel Vlaams-Brabant 6 12 7 3 28 
  Limburg 16 15 1 2 34 
  West-Vlaanderen 15 13 4 0 32          
   56 71 22 9 158          
  Antwerpen 5 12 20 5 42 
  Oost-Vlaanderen 6 5 3 1 15 
 Vervoer Vlaams-Brabant 3 4 10 2 19 
  Limburg 0 1 5 2 8 
  West-Vlaanderen 6 7 4 0 17          
   20 29 42 10 101 
          
 Antwerpen 27 36 18 10 91 
  Oost-Vlaanderen 18 11 9 0 38 
 Diensten Vlaams-Brabant 11 30 9 6 56 
  Limburg 13 6 2 0 21 
  West-Vlaanderen 15 20 4 1 40          
   84 103 42 17 246 
         
  totaal 317 480 415 130 1342
 
Bron: Koppeling enquêteresultaten en NBB-gegevens
Tabel 1 Verdeling bruikbare cases voor 2001
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5.1 Verklaringskracht economische vitaliteitsindicatoren voor ruimtegebruik
Een	eerste	belangrijke	beslissing	bij	de	ontwikkeling	van	het	prognosemodel	op	basis	van	
bedrijfsspecifieke gegevens is uit te maken welke van de volgende vijf, initieel weerhouden 
economische	vitaliteitsindicatoren	(Toegevoegde	waarde,	Omzet,	Investeringen,	Economi-
sche winst, en Cashflow) de grootste verklaringskracht heeft. Om dit te weten te komen, 
werden per sector een aantal bivariate correlaties (Pearson-correlatiecoëfficiënten) bere-














firma extra mensen in dienst neemt, en daardoor meer toegevoegde waarde creëert, vertaalt 
zich	dat	niet	onmiddellijk	in	een	grotere	terreininname	omdat	het	werk	veelal	elders	wordt	
uitgevoerd.	Voor	industriële	activiteiten	ligt	dit	natuurlijk	totaal	anders.	Hiermee	dient	reke-
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INDUSTRIE r t.a.v. site-oppervlakte R² t-waarde  Sig. 
Toegevoegde waarde  0,84 0,71 34,111 ,000 
Omzet  0,78 0,61 27,790 ,000 
Investeringen  0,90 0,81 46,206 ,000 
Economische winst  -0,32 0,10 -7,513 ,000 
Cashflow  0,60 0,36 17,000 ,000 
      
BOUW r t.a.v. site-oppervlakte R² t-waarde Sig. 
Toegevoegde waarde  0,23 0,05 3,094 ,002 
Omzet  0,10 0,01 1,314 ,190 
Investeringen  0,21 0,04 2,827 ,005 
Economische winst  0,21 0,04 2,810 ,006 
Cashflow  0,11 0,01 1,456 ,147 
      
HANDEL r t.a.v. vloeroppervlakte R² t-waarde Sig. 
Toegevoegde waarde  0,62 0,38 9,658 ,000 
Omzet  0,62 0,38 9,464 ,000 
Investeringen  0,66 0,43 10,707 ,000 
Economische winst  -0,08 0,00 -0,980 ,329 
Cashflow  0,27 0,07 3,327 ,001 
      
VERVOER r t.a.v. site-oppervlakte R² t-waarde Sig. 
Toegevoegde waarde  0,40 0,16 3,793 ,000 
Omzet  0,20 0,04 1,763 ,082 
Investeringen  0,38 0,14 3,605 ,001 
Economische winst  -0,07 0,00 -0,586 ,560 
Cashflow  0,18 0,03 1,575 ,119 
      
DIENSTEN r t.a.v. vloeroppervlakte R² t-waarde Sig. 
Toegevoegde waarde  0,26 0,07 4,152 ,000 
Omzet  0,36 0,13 5,858 ,000 
Investeringen  0,24 0,06 3,857 ,000 
Economische winst  -0,02 0,00 -0,310 ,757 
Cashflow  0,01 0,00 0,020 ,984
 
Bron: Bewerking enquêteresultaten en NBB-gegevens
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mate het bedrijf groter wordt (correlatiecoëfficiënt stijft van 0,52 naar 0,83; Sig. < 0,001)). 
Voor	bouw	en	kleinhandel	wordt	het	‘beste’	resultaat	gevonden	bij	grootteklasse	4	(>	200	
werknemers) (respectievelijk 0,42 en 0,47; maar met lage significaties van 0,196 en 0,287). 
Voor	diensten	geeft	grootteklasse	1	(1-4	werknemers)	dan	weer	het	beste	resultaat	(0,63;	








ren voor grootteklasse 4. Daar vinden we een correlatiecoëfficiënt van 0,94 of een R² = 0,88 
(weliswaar maar gebaseerd op 15 waarnemingen, maar met Sig. < 0,001). De voornaamste 
conclusie uit dit experiment is dat er redelijk wat fluctuaties in de uitkomsten voorkomen, 
deels te wijten aan te weinig waarnemingen, deels te wijten aan minder significante verban-
den2	.
5.2 Bepaling economische terreinquotiënten via regressie-analyse







bedroeg 5322,95 m². Het effect van een wijziging in Toegevoegde waarde Xi,s	op	terreinin-
name	Ys	wordt	weergegeven	door	de	economische	terreinquotiënt	(ETQ),	βi,s.	Bij	wijze	van	
voorbeeld:	indien	voor	industrie	de	Toegevoegde	waarde	stijgt	met	100.000	euro	dan	res-
sorteert dat in een toename aan terreinoppervlakte van 100.000 * 0,006063 = 606,30 m². 
	 Niet	toevallig	worden	de	beste	resultaten	voor	de	sector	industrie	gevonden.	De	
correlatiecoëfficiënten (r) zijn daar het hoogst. Bouw en diensten scoren het minst goed. 
Naast de schattingsresultaten worden ook de t-waarden en de significaties getoond. 
2		 De	resultaten	voor	de	1992-dataset	zijn	sterk	vergelijkbaar	met	die	van	2001,	zij	het	dat	het	om	
iets minder significante uitkomsten gaat als gevolg van de kleinere populatie.
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INDUSTRIE
    1992 Coefficient    r t-waarde  Sig. 
 Constante, αs 6590,982    1,274 ,203 
ETQ voor Toegevoegde waarde, βs  5,151E-03 0,687  19,052 ,000 
    2001 Coefficient    r t-waarde  Sig. 
 Constante, αs 5322,954    1,221 ,223 
ETQ voor Toegevoegde waarde, βs  6,063E-03 0,836  34,111 ,000 
BOUW
    1992 Coefficient    r t-waarde  Sig. 
 Constante, αs 15454,646    3,166 ,002 
ETQ voor Toegevoegde waarde, βs  4,215E-03 0,126   1,381 ,170 
    2001 Coefficient    r t-waarde  Sig. 
 Constante, αs 10737,442    2,589 ,010 
ETQ voor Toegevoegde waarde, βs  2,719E-03 0,232   3,094 ,002 
KLEINHANDEL
    1992 Coefficient    r t-waarde  Sig. 
 Constante, αs 1559,269    2,668 ,009 
ETQ voor Toegevoegde waarde, βs  4,407E-04 0,855  15,955 ,000 
    2001 Coefficient    r t-waarde  Sig. 
 Constante, αs 1562,373    2,547 ,012 
ETQ voor Toegevoegde waarde, βs  6,583E-04 0,623   9,658 ,000 
VERVOER
    1992 Coefficient    r t-waarde  Sig. 
 Constante, αs 2941,101    4,616 ,000 
ETQ voor Toegevoegde waarde, βs  4,209E-03 0,132   1,224 ,154 
    2001 Coefficient    r t-waarde  Sig. 
 Constante, αs 3165,468      ,910 ,366 
ETQ voor Toegevoegde waarde, βs  6,442E-03 0,400   3,793 ,000 
DIENSTEN
    1992 Coefficient    r t-waarde  Sig. 
 Constante, αs 1077,235    2,019 ,046 
ETQ voor Toegevoegde waarde, βs  1,118E-04 0,326   3,563 ,001 
    2001 Coefficient    r t-waarde  Sig. 
 Constante, αs 319,190    2,987 ,003 
ETQ voor Toegevoegde waarde, βs  8,398E-05 0,263   4,152 ,000
 
Bron: Bewerking enquêteresultaten en NBB-gegevens
Tabel 3  Terreinquotiënten voor Toegevoegde waarde per sector
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                        1992                2001   % ∆          1992     2001             % ∆ 
 Constante, αs Constante, αs          ETQ, βs         ETQ, βs  
         
industrie 6590,98 7115,39 7,96% 0,005151 0,006098 18,38% 
bouw 15454,64 12035,08 -22,13% 0,004215 0,003859 -8,45% 
kleinhandel 1559,26 1412,92 -9,39% 0,000441 0,000394 -10,53% 
vervoer 2941,10 3484,24 18,47% 0,004209 0,003707 -11,93% 
diensten 1077,23 1238,34 14,96% 0,000112 0,000107 -4,38%
 
Bron: Bewerking enquêteresultaten en NBB-gegevens
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ringsgraad (uitgedrukt door R²) van het model is redelijk, maar waarbij al onmiddellijk 
moet	worden	opgemerkt	dat	er	belangrijke	sectoriële	verschillen	zijn	en	dat	bovendien	niet	




schikbaarheid van de benodigde inputdata, hier financiële gegevens zoals te verkrijgen 
uit	jaarrekeningen.	Voor	de	meeste	andere	methoden	is	de	afwezigheid	of	matige	beschik-
baarheid	van	jaarlijkse	gegevens	een	belangrijk	nadeel.	Opgemerkt	moet	wel	worden	dat	








	 De	 gebruikte	 gegevens	 laten	 ook	 geen	 speling	 toe	 inzake	 onbenutte	 ruimte	 die	
eventueel	later	nog	kan	benut	worden.	Immers	het	is	perfect	mogelijk	in	de	praktijk	dat	er	
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specific estimations of the proportion of area per worker and the evolution of the amount 
of	workers.	Although	this	is	a	theoretically	sound	approach,	the	implementation	of	these	
models	has	unveiled	their	rather	weak	prediction	power.	In	the	present	paper	we	introduce	
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